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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBL. S. 357), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBL. Nr. 15, S. 22)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10. Februar 2026 (GBL. 2026 Nr. 13}

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-

Wirttemberg werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen

Festsetzungen im Geltungsbereich auB3er Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 18.03.2026 wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4

BauNVO)

Allgemeine Wohngebiet dienen vorwiegend dem Wohnen.

allgemein ausnahmsweise nicht zuldssig
zulassig zulassig
Wohngebaude I ]
die der Versorgung des Gebiets dienenden [l [l
Laden, Schank- und Speisewirtschaften
nicht storende Handwerksbetriebe L] L]
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, O O
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes [l L]
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe O O
Anlagen fir Verwaltungen Ol U
Gartenbaubetriebe Il 1
Tankstellen O O

2.1.2 Urbane Gebiete (MU] (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 6a BauNVO)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel-

len und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss

nicht gleichgewichtig sein.

allgemein ausnahmsweise nicht zuldssig

zulassig zulassig
Wohngebaude I ]
Geschifts- und Biirogebdude ] L]
Einzelhandelsbetriebe ] L]
Schank- und Speisewirtschaften Ol ]
Betriebe des Beherbergungsgewerbes Ll L
sonstige Gewerbebetriebe Ol ]

Planungsrechtliche Festsetzungen
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allgemein ausnahmsweise nicht zulassig
zulassig zulassig

Anlagen fiir Verwaltungen [l O

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, L] L]

gesundheitliche und sportliche Zwecke

Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen O O

ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs

nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

Tankstellen O O

2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe wird gem. dem zeichnerischen Teil festgesetzt. Die Wandhohe wird ge-
messen von der Erdgeschossrohfulbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder

bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.2.2 Grundfldchenzahl (GRZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Die maximal tGberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ) festgesetzt.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0)

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.3  Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO0)

2.3.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

2.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.4  Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flachen fiir
Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)
2.4.1 Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-

stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten.

2.42 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

* Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Gartenhiuser, Holzlagerschuppen, Gewé&chshauser, usw.]

sind bis 40 m*® umbauter Raum und innerhalb der iberbaubaren Fliche (Baugrenze) zul&ssig.
* Nebenanlagen fir Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

* Entlang der offentlichen Gewdsser ist ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen von Nebenanlagen freizuhal-

ten.

2.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Folgende hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird festgesetzt:

WA:

Je Einzelgebaude 3 Wohneinheiten

MU:

Je Einzelgebaude 6 Wohneinheiten

2.6 Verkehrsfliachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche, Flichen
fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Fliachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.6.1 StraBenverkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt.

2.6.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen

Teil festgesetzt und dort ndaher bestimmt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.7  Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB])

Die Flachen fir notwendige Versorgungseinrichtungen und -anlagen werden entsprechend den Eintragun-

gen im zeichnerischen Teil festgesetzt und dort naher bestimmt.

2.8  Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.
2.9  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschliefungstragers
oder eines beschrankten Personenkreises belastete Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen fir Leitungsrechte ausge-
wiesen. Die Flachen sind grundbuchrechtlich zu sichern. Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Fla-
chen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Prifung und gegebenenfalls Zustimmung des

jeweils betroffenen Versorgungstragers zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 18.03.2026 Seite 5
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Bestandsschutz

Vorhandene Gebadude haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen. Auf dieser Basis
bleiben grundsatzlich zulassig:

* Instandsetzungen

* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Veranderungen und Verbesserungen in unter-

geordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschuitzte Nutzung nicht moglich ware

3.2 Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und maglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fiir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Erdarbeiten sind moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Um-
gang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

3.3  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugeflhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

3.4 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro

empfohlen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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35 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen - auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun -
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen] zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg un-
verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wihrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ] bediirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der
entsprechenden DIN oder als sog. .weille Wanne™ auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

Dranungen

Falls bei der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes Dranungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die &ffentliche
Kanalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelklaranlage mengenmafig unnatig belasten und

deren Reinigungsleistung verringern wirde.

3.6  Beseitigung von Niederschlagswasser / Drainagen
Gemal des Wasserhaushaltsgesetzes gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemaflie Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.7 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemaf} § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hiertber schriftlich in Kenntnis gesetzt

werden.

3.8  Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfiihrung zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.9 Einbauten (Riickenstiitzen der Strafenverkehrsfldchen, Strafienschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Straf3enverkehrs-
flachen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke

eingegriffen werden muss.

3.10 Hochwasser
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Flachen, welche im Hochwasserereignis tberflutet werden
konnen. Das Land Baden-Wirttemberg hat zahlreiche Informationen zum Bauen in solchen Bereichen zu-

sammengestellt, welche unter www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de heruntergeladen werden kénnen.

3.10.1 Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Risikogebiete im Sinne des § 73 Absatz 1
Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dabei handelt es sich um Flachen, die erst bei einem Extrem-
hochwasserereignis iberschwemmt werden (HQextrem).

Bauliche Anlagen sind in solchen Bereichen grundsatzlich maglich. Es sollten allerdings Regelungen zur
Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserab-
fluss und -riickhaltung betrachtet werden. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut wer-

den.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.10.2 Hochwasserangepasstes Planen und Bauen

In jedem Extremhochwasser- und Uberschwemmungsgebiet ist durch eine hochwasserangepasste Planung
und Ausfihrung von Gebauden maoglichen Schaden vorzubeugen. Drei Strategien kommen in Betracht:

» Ausweichen (AuBerhalb Gefahrenzonen, Héhenlage / Aufstandern in Gefahrenzonen)

» Widerstehen (Wassereintritt verhindern: Schutzeinrichtungen, Abdichten, Sperrventile)

* Nachgeben (Vorbereitung auf Teil-Flutung, Baustoffwahl und Ausriistung fir Flutung)

Aspekte, die hier in Frage kommen, sind: Die Anpassung der Hohenlage im Hinblick auf die zu erwartenden
Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in gefahrdeten Geschossen und die Wahl
geeigneter Baumaterialien. Auch eine hochwasserangepasste Grindung und Gebaudeausstattung, die Ab-
dichtung von Ver- und Entsorgungswegen und die Sicherung der Installationen fiir Strom, Gas oder von Ol-
tanks sollen dazu beitragen, spatere Schaden und Gefahren zu vermeiden.

Es ist ein Nachweis zu Fihren, dass es zu keiner Verschlechterung von Oberlieger und Unterlieger durch das

Bauvorhaben kommt.

3.11 Starkregenereignisse

Bei der Planung von Gebauden ist darauf zu achten, dass - zum Beispiel durch die Wahl der Hohe der Erdge -

schossfuflbodenhohe - die Schaden durch Starkregenereignisse minimiert bzw. ausgeschlossen werden.

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infodgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom 18.03.2026 r

Bearbeiter:

Stefanie Agner, Axel Philipp

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Bisingen, den .....cc.cccceeee.

Roman Waizenegger (Birgermeister)
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